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Périmetre retenu

)¢

Raisons de cette

proposition

(@

Véritable projet global a | * é ¢ hde Ibdusy dans son
ensemble avec une vision a long terme incluant les mobilités
en affirmant la gare comme équipement structurant.

Meilleur équilibre économique car l'urbanisation de la zone
Nord-Ouest de la halte ferroviaire (OAP Al2 du PLUi-h,
classée en zone 1AUB) se révele assez élevée du fait de
réseaux a rénover — meilleure mutualisation du codlt en
incluant la zone au Nord-Est de la halte ferroviaire (zone
classée en 2AUB au PLUi-h).

Zone 2AUB mieux située par rapport a la centralité que la
zone 1AUB située au nord-est du bourg dans le secteur du
Chesnot et bien-sir par rapport a la halte ferroviaire.




Procédure

BRETEIL

La Concertation La Procédure
Concertation préalable

21/02/2022 Initiative

Modalité de la concertation
Objectifs
périmetre d'étude
vus en :
Conseil Municipal du 09/05/2023 Etudes préalables

Phase diagnostic
Réunion publique

Ateliers participatifs
Phase scenarii Elaboration
Réunion publique Dossier de création
Phase Exposition
actuelle de la
procédure Registre
Bilan de la concertation lertrim 2024
Mi 2024 Approbation du dossier de création
rentrée 2024 Choix de I'aménageur

Etudes pré-opérationnelles

PLUi

Elaboration du dossier de réalisation

ler ou 2éme semestre
2025

Mise en compatibilité du

Approbation du dossier de réalisation

Phase opérationnelle
Début du chantier

Permis de construire
Démarrage des constructions
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Contenu d’"un dos

 Un rapport de présentation, qui expose notamment | ' o btjlagustification de

| ° o p é rcantporte one description de | ' éedu &ite et de son environnement,
indique le programme global prévisionnel des constructions a édifier dans

la zone, énonce les raisons pour lesquelles, au regard des dispositionsd * ur b an
en vigueur sur le territoire de la Commune et de |l " i nsdanstl ' @amvi r or
naturel ou urbain, le projet faisant| ' o @ujdessier de création a été retenu.

AUn plan de situation.
* Un plan de délimitation du ou des périméetres composant la zone.

cLO®tddiempact

e Lamentiondel 60 e xi goudbealldiath®& & & € i gdebaphrt co®@munale
ou intercommunale de lataxed 6 a m®n a g @éamslanzone.
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Le centre bourg

Le périmetre prend en compte des parcelles repérées
comme pouvant muter au sein du centre bourg, et des

espaces publics a réaménager a | ° 0 c c aes ceten
opérationd ' e n s llotalpreximité de |l ’ é glé sgaee
Anne de Bretagne,| ' a n cferma).n e

Le tout représente une superficie d ’ e n v2i76 lmandont
0,8 ha opérationnel.

Le Chesnot Tranche 3

Ce secteur est en continuité du lotissement existant, vient
terminer| ’ o p é dudotissement du Chesnot.

Le périmetre réunit 5 parcelles, toutes sont propriété de la
Commune.

La superficie totale est de 3,04 hectares.

Le secteur halte ferroviaire (Berthelotiére 2 et 3)

Il réunit deux secteurs regroupant sur le secteur de la
Berthelotiere 2, 4 parcelles dont une partiellement. Cet
ensemble appartient a la Commune (1AUB).

Le secteur de la Berthelotiere 3 (2AUB) appartient a un
prive, et le périmétre envisagé prend en compte une partie
de la grande parcelle.

Le tout pour une superficie totaled ’ e n 8190 ha n
(1,2 ha) a la Berthelotiere 2 et 2.70 ha pour la
Berthelotiére 3.

LE CHESNOT




Enjeux écologiques

BRETEIL

Secteurs

[ Centre-Bourg
[ Gare ferroviaire
| La Berthelotiére

* Habitats
Il Batiments - J1.1

0 50 100m

Habitats

Breteil (35)

Cultures intensives - I1.1
W Parcs urbains - 12
' Prairies mésophiles - E2
I Reliques bocagéres - X10

Lotissement du Chesnot I Surfaces dures - 14

0 Typhaies - €3.23

=M 1D

7 typologies dobéhabitat

aucun remarquable (Directive Habitat)

- Batiments et surfaces dures dans le secteur
« Centre-bourg ».

- Prairies mésophiles dans le secteur du
Chesnot.

- Monoculture intensive et reliques bocagéres
en frange Sud des secteurs de la Gare
ferroviaire (Berthelotiére 2 et 3).

-Parcs ur bai nCentra-bour§>kE s t
(Square Anne de Bretagne).

- Typhaies en bordure Est du secteur du
Chesnot.

Cartographie des Zones Humides validée
par la CLE du SAGE Vilaine

- 21 m2recensés au sein du secteur de
« La Berthelotiere ».

- Un inventaire complémentaire devra étre
mené sur chacun des secteurs avant tout

travaux afin de se pre
doi mpact une Zone Hu
identifiee.
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il Enjeux écologiques
BRETEIL

Nid de Moineau domestique dans la |

cavité d'un mur

Nid de Martinet noir sous un toit

124 especes floristiques identifiees sur le
périmetre de la ZAC

- Aucune espece patrimoniale relevée sur les 4
secteurs, et aucune connue sur Breteil.

- 16 especes non indigénes et 2 espéces invasives
(Laurier palme et Laurier sauce).

34 especes d 6 0 i s mlentifiées sur le périmetre
de la ZAC (considérées comme nicheuses ou
potentiellement nicheuses) dont 26 protégées.

- Secteur « Centre-bourg » abrite especes
anthropophiles protégées nichant dans le bati
(Moineau domestique, Martinet noir, Hirondelle des
fenétre, Bergeronnette grise et Rougequeue noir).

- Corteged ' o0 i speogés de milieux semi-ouverts
utilisant arbres et arbustes pour nicher (Rouge-gorge
familier, Fauvette a téte noire).

- Préconisations : Réalisation d 6 uimventaire
spécifique oiseaux nicheurs du bati (estimation
précise du nombre de nids) une année avant les
travaux => Mise en place de mesures
compensatoires efficaces (nichoirs).

Cette préconisation vaut aussi pour les batiments
ou aucune espece n 6 &é identifiée.

nieurs Conseils
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Ferme de la Chauveliere

b Oiseaux inventoriés dans le bati du secteur centre s

27/10/2023

T Enjeux écologiques

BRETEIL

W)
zZ

[] Zone d'étude

Enjeux surfaciques
I Bati : Habitat de reproduction d'espéces d'oiseaux anthropophiles protégés

25 50 m
[ | A

Fond de carte : Google Satellite

Plusieurs especes protégées, dont certaines sont menacées au niveau national et/ou

r®gi onal sont pr®sentes dans | es diff®rents sect e
principal ement deux types dohabitats : | es zones
(haies, ronciers, fourrés, parcs et jardins) et le bati.
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Enjeux écologiques

e\ i,

Mare du secteur « Centre-bourg »

Galeries de Grand capricorne dans la haie du secteur
« Halte ferroviaire » (Berthelotiére 2 et 3)

Amphibiens : 1 espéce protégée inventoriée
(Grenouille Verte)

- Observée dans un bassin de rétention (Lotissement
du Chesnot) et dans une mare créée au cours de
| * é tlawxsdde | * a mé n a gaysagenstdu jardin
du presbytére dans le centre-bourg.

Reptiles : 1 espéce protégée inventoriée (Lézard
des Murailles)

- Plusieurs individus observés dans la haie sur talus
(Tranche 3 du Chesnot).

Mammiféeres . aucune espece protégée
inventoriée

- Hérissond ' E u manpleservé mais susceptible de
fréquenter la zone.

Odonates i Lépidopteres - Orthopteres : aucune
espece protégeée inventoriée

Coléopteres saproxylique : 1 espéce protégee et
doéi nt ®mmunautaire inventoriée (Grand
Capricorne)

- Galeries et traces d ' é me r gabsewées dans
des Chénes de la haie bordant le Sud du secteur
« Halte Ferroviaire (Berthelotiere 2 et 3)» et dans un
Chéne (Centre-bourg).

P = Servicad DM |y (A
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T Enjeux écologiques

BRETEIL

IEDAMU b Oiseaux inventoriés dans le bati du secteur centre

[ Zone d'¢tude

Biti favorable aux chauves-souris

[ Biti utilisé comme gite par des chauves-souris

[T7] Zone d'étude

Protocoles
Enregistreur SM4

Point d'écoute actif

Chasse / Transit / Gitg

Transit et Gite

Pipistrelle commune| Chasse / Trang Chasse / Trang

Pipistrelle de Kuhl Chasse / Transit

Transit Transit

Sérotine commune

Chiroptéres : 9 especes (et 2 complexes acoustiques : Murin indéterminé et Sérotine-Noctule dit Sérotule)
toutes protégées sont présentes dans | 6 ad & &t dodtda Pipistrelle commune qui exploite 3 batiments du

bourg comme gite diurne en période estivale. A noter la présence de 2 especes patrimoniales (inscrites

a

| 6 An nllede&la Directive Habitats) : La Barbastelled 6 E u r eb Ip Elurin a oreilles échancrées avec quelques

contacts sporadiques de transit sur les formations bocageres des secteurs Sud et Est.

nieurs Conseils

sitadif
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PM b Enjeux du secteur centre =E

T Enjeux écologiques

[ Zone d'étude
B R E T E I I. Enjeux ponctuels

@

Arbre remarquable : habitat d'oiseaux protégés et favorable au Grand capricorne
® Faune

Enjeux surfaciques

I Mare : Habitat de reproduction d'amphibiens

I Biti : Habitat de reproduction d'espéces d'oiseaux anthropophiles protégés

[ Alignement d'arbres remarquables : Habitat d'ciseaux protégés et favorable au
Grand capricorne

Habitat d'oiseaux protégés

D M 5 :}E‘:ﬂ:;i%ﬁhawrmn
Al O Enjeux du secteur sud e

Arbre avec du Grand capricorneg

0 25 50 m
| | A
Fond de carte : Google Satellite
QGrandlcapricornel Ferme oe I Chauvesere
DM D Eni d S
EAU njeux du secteur est St
[] Zone d'étude
Enjeux ponctuels
® Faune
Enjeux surfaciques
[l Haie avec arbres remarquables : Habitat d'oiseaux, de reptiles,
d'amphibiens, de mammiféres dont les chiroptéres et d'insectes 0 25 50 m
protégés - A
Fand de carte : Google Sateite
R Grenouille verte
[] Zone d'étude
Enjeux ponctuels
® Faune 0 25 50 m
Enjeux surfaciques ] A
I Bassin de rétention : habitat de reproduction d'amphibiens

Fond de carte : Google Satellite
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uilll| Centre-bourg
BRETEIL

L' | 'o‘t' sur | es jardins du Pr es lhesialinselu Presbytere
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THI Centre-bourg
BRETEIL

L”"ancienne ferme rue de

Il ot face a | ' éhanffae privé»é-' rue des
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Centre-bourg
BRETEIL

Vi BEDE
/ / ERS BEDEE

Création @
d’un parking

MAIRIE
Création

d’un parvis
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Centre-bourg

Laplacedel 6 ® guniparws devant le porched 6 e n del®e®g !l | s e
des places de stationnement de proximité

La rue de Rennes est étudiée pour donner une unité de traitemental ' e n s demebrliegun traitement est envisageable dans

la continuité du parvis del 6 ® gjl U sscela place de la mairie.

Des traversées piétonnes sont aménageées pour relier| ’ e n s e€an prbgeammes avec les commerces, et les équipements du
centre bourg.

Autourde | ’ é gse dessment 3ilots :
1- llot Binéme,
7 logements ( 6 logements neufs et 1 logement dans la maison existante, + commerce

2- En bordure des jardins du Presbytere al ' a r de la &uture médiathéque.
Un batiment collectif permet la réalisation d 6 e n v 20logaments
2a3logementss 6 aj o actepmgramme dans les maisons existantesal 6 ar deil 6r®g | i s e

3-L 6 i dusduare Anne de Bretagne,
Environ 10 maisons

4 - Le secteur de la Hattais (ancienne ferme),
Environ 13 logements

Une attention particuliere pourra étre apportée afin de faire émerger la valeur patrimoniale initiale, (Ferme en terre).

Le parking sur la rue des Chauffaux permet de compléter | 6 o ferf stagionnement a proximité de | 6 ® cpoivée et des
commerces du centre-ville.

Ce secteur permetd ' a c c auemioind 52 rogements, a terme (convention EPFB).

Sopbbibsh P = Servicad DMy (A)
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Le Chesnot (Tranche
©)

BRETEIL

Le projet du secteur du Chesnot (Tranche 3),

s'inscrit dans | a cont.
| " ouest et au nord avec
urbaine avec une voie en boucle desservant
| " ensembl e du quart:i

nui té des pro
e maintien

eeo"®
eeo®
oo.-o-onoot" -

.
eoo® 2uo

er .

Une trame verte conséquente accompagne la
composition du projet, support de

chemi nements piétons a | ~ewr  .d
En particulier :
Raccordement avec | e mai l doacc t sceagnbt
quartier, o %
Poursuite de la rue du Bouvreuil au sud de
| 6op®r ati on, |
= RUE DY Bouvnt\ntn.
Continuit® des

espaces
noue centrale dans le secteur au nord de

| 6op®r ati on,

verts support

Marges vertes au pouau ou
Sud et a | " Est , avec ma

Est, point bas de la parcelle — chemin piéton au
sud.

®r at

C T

Programme : au moins 90 logements,

(soit 31 logements par hectare), en proposant

des formes urbaines variées, de la maison
individuelle, au collectif en passant par des
formes d’ habitat groupé.

bassin
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Le Chesnot (tranche
3)
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Le secteur de la halte ferroviaire
(Berthelotiere 2 et 3)

BRETEIL
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Le secteur de la halte ferroviaire

(Berthelotiere 2 et 3)
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Le secteur de la halte ferroviaire

il (Berthelotiére 2 et 3)

BRETEIL

L’ o b jsw led secteurs halte ferroviaire (Berthelotiere 2 et 3) Est et Questestd ' a t t en nordbreede logements
conséquent répondant aux attentes de nouvelles densités sur des secteurs favorisés entermesd’ al t edenat i
mobilités.

Reéalisation d ’ parc de stationnemental ' e npbuvantétre mutualisé avec la halte ferroviaire.

Les parcelles peuvent accueillir au moins 132 logements.

Al 6 Ou a siinima 38 logements soit 32 logements/ha, avec 3 typologies de programmes, d ' Een tOuest, par

exemple:

. 2 petits collectifs de 8 logements en bordure de de RD

. 12 maisons individuelles

. 10 maisons denses avec des stationnements hors de la parcelle

Al 6 E®ltogements soit une densité de 37 logements/ha

La densité plus forte permet de laisser la place a des espaces publics ou espaces libres collectifs privés plus
généreux.
La part des logements collectifs est ici plus importante, du fait de la proximité de la halte ferroviaire.

Les collectifs devront étre pensés comme des unités de vie, d * € c h apprbpeées a la vie a Breteil. 8 ou 10
logements , comme de grandes maisonnées.

P e Servicad DMy (A
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Le secteur de la halte ferroviaire
(Berthelotiere 2 et 3)
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Le secteur de la halte ferroviaire
(Berthelotiere 2 et 3)
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il Exemples de formes urbaines intermédiaires
BRETEIL
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ZAC multi-sites centre-bourg

Mercl de votre attention



